
 

 

 

 

 

 

Projektant 

 

 

 

 

 

 

Revident 

 

 

 

 

INVESTITOR:   ARMENKO ILIJA 

 

 

 

OBJEKAT:    APARTMANSKI  OBJEKAT   P+3 

  

                                                                       

 

LOKACIJA:    k.p. 359/1 KO Buljarica I 

     urb. parc. UP -IV 49 , DUP  Buljarica 1 , Budva 

     

                                             

VRSTA TEHNIČKE   

DOKUMENTACIJE:                        IDEJNO RJEŠENJE 

 

 

 

PROJEKTANT:                               "ATRIUM" doo Budva 

                                                           Topliški put bb, Budva 
 

 

ODGOVORNO LICE:                      arh. Zlata Krapović, dipl.ing. 

 

 

 

GLAVNI  INŽENJER:                      arh. Zlata Krapović, dipl.ing. 

                                                           Licenca br: 105/2175-73/3 od 18.02.2018god 
 

 

 

 

 



 
 SADRŽAJ: 
 
 
 
                       OPŠTA DOKUMENTACIJA 

• izvod iz centralnog registra  
• polisa osiguranja 
• licenca privrednog društva 
• licenca vodećeg projektanta 
• potvrda o članstvu IKCG 

 
 

− URBANISTIČKO-TEHNIČKI USLOVI 

− PARCELACIJA PO DUP-u  

− UGOVOR  

 

− ARHITEKTURA- idejno rješenje  

 

                                1) PROJEKTNI ZADATAK 
2) TEHNIČKI OPIS 
3) GRAFIČKI PRILOZI 

 
            

1. GEODETSKI SNIMAK,  R 1:250 
2. ŠIRA SITUACIJA LOKACIJE , 1:500 
3. SITUACIJA,  R 1:200 
4. UREĐENJE TERENA, 1:200 
5. OSNOVA PRIZEMLJA, R 1:100  
6. OSNOVA  I  SPRATA, R 1:100  
7. OSNOVA  II  SPRATA, R 1:100  
8. OSNOVA  III  SPRATA, R 1:100  
9. PETA FASADA, R 1:100  
10. PRESJEK I-I, R 1:100 
11. PRESJEK II-II, R 1:100  
12. JUŽNA  FASADA ,  R  1:100 
13. ISTOČNA  FASADA ,  R  1:100 
14. SJEVERNA  FASADA, R  1:100 
15. ZAPADNA FASADA, R  1:100 

 
 
 

4) 3D PRIKAZI 



















































































































































 

UGOVOR 

  
 
 
 
            zaključen između: 
 
 

1.  ARMENKO ILIJE   iz Buljarice  (u daljem tekstu Naručilac), s jedne strane 
 
                                                                       i 
 

2. »ATRIUM« – Društvo za projektovanje, inžinjering, konsalting i trgovinu 
d.o.o., Topliški put b.b., Budva  (u daljem tekstu Izvršilac), s druge strane. 

 
 

Član 1. 
 
 

Ovim Ugovorom Naručilac povjerava Izvršiocu izradu tehničke dokumentacije za 
izgradnju apartmanskog objekta u Buljaricii, UP IV-49 DUP Buljarica.             
       
 

Član 2. 
 
 

Izvršilac se obavezuje da predmetnu dokumentaciju iz čl. 1 ovog Ugovora izradi u 
skladu sa pravilima struke tako da se na osnovu ove revidovane dokumentacije može 
prijaviti gradnja objekta. 

 
Predviđena projektna dokumentacija  sastojaće se od sledećeg:   
1. Idejnog rješenja objekta i 3D modela sa fotografijama objekta 
2. Glavnog projekta koji se sastoji od: 

     -     arhitekura   
     -     konstrukcija sa seizmikom i detaljima armature, 
     -     vodovod i kanalizacija,  
     -     elektroinstalacije jake i slabe struje, 
     -     projekat protivpožarne zaštite, 
     -     elaborat energetske efikasnosti. 
      

Izvršilac izrađuje projektnu dokumentacije iz stava 1 ovog člana i dio projektne 
dokumentacije (athitektura i vodovod i kanalizacija) iz stava 2 ovog člana.        

Izvršilac se obavezuje da predmetnu dokumentaciju  izradi, formira u projekat i 
preda investitoru u 1 (jednom) štampanom primjerku, kao i u elektronskoj formi.  
 
 
 
 
 









 

TEHNIČKI OPIS 
  

UZ IDEJNO RJEŠENJE APARTMANSKOG OBJEKTA  P+3 
 

INVESTITOR: ARMENKO  ILIJA 

 
 
            Uvod 

 

 Idejno rješenje je  izrađeno na osnovu urbanističko - tehničkih uslova, važećih Zakona, 

tehničkih propisa i normativa za projektovanje i izvođenje ove vrste objekata. 

  
 Polazne osnove za izradu idejnog  rješenja:  
 

•Urbanističko tehnički uslovi  broj 06-061-1636/3 izdati od strane Sekretarijata za  urbanizam i 

održivi razvoj Opštine Budva od 15.01.2020. godine.    

•Projektni zadatak investitora od  januara 2020 godine. 

 

 Lokacija  

  

 Urbanističko-tehničkim uslovima predviđena je gradnja stambenog, stambeno – poslovnog ili 

turističkog objekata. Investitor se odlučio za gradnju apartmanskog objekta za turističke potrebe. 

 Projekat planiranog apartmanskog objekta investitora je na urb. parceli UP-IV 49  i to na dijelu 

k.p. 359 KO Buljarica I, parcelacijom po DUP-u označenom kao 359/1 KO Buljarica I.  Na parceli već 

postoji izgradjen pomoćni objekat – bazen, sa popločanim platoom za sunčanje, koji je u funkciji 

susjednog objekta investitora, dok će nakon izgradnje apartmanskog objekta biti dostupan i novim 

korisnicima. Ukupna površina urb. parcele UP-IV 49 je 861.0 m2 kao što je prikazano u DUP-u 

Buljarica 1 i u parcelaciji. Urb. parcela je nepravilnog  oblika. Pristup objektu-kolski i pješački je sa 

postojeće saobraćajnice uz zapadnu stranu parcele . 

 Teren na kom je predviđena gradnja je ravan sa postojećim bazenom i zelenilom koje će se 

sačuvati. Lokacija je dobro osunčana i ima pogled na okolni pejzaž. Planirani objekat je jednostavnog, 

provougaonog oblika sa otvorenim stepenistem i liftom, a postavljen je uz gornju i bočnu građevinsku 

liniju tj na sjeverni i zapadni dio parcele, sa orjentacijom  sjever – jug 

 Novi objekat je postavljen na manju udaljenost od dozvoljene građevinskom linijom uz kat. 

parcelu 360 KO Buljarica I. Na ovoj parceli objekat  je izgrađen na granici kat parcela 359 i 360 KO 

Buljarica I.  Prema DUP-u objekat se može približiti susjednom objektu ako je obezbeđena saglasnost 

vlasnika. Kako je u ovom slučaju isti vlasnik kat parcela 359 i 360, objekat se postavlja prema 



njegovom zahtjevu. Na fasadi koja je okrenuta ka postojećem objektu nisu predviđeni otvori. 

 Parkiranje je obezbijeđeno za 7 parking mjesta u okviru parcele uz postojeću saobraćajnicu 

kako je i predviđeno uslovima – za 7 apartmanskih jedinica potrebno je 6 PM.  Ovim projektom 

predviđeno je uređenje dvorišta, nivelacija terena i ozelenjavanje  mediteranskim biljem uz čuvanje 

postojećeg zelenila. 

 Glavni pešački prilaz na parcelu je sa postojeće saobraćajnice na zapadnoj strani parcele, dok 

se do objekta dolazi trotoarom po terenu. Objekat je spratnosti P+3 sa po 2 apartmanske jedinice  na 

etaži prizemlja, I sprata i II sprata dok je na trećem spratu predviđena jedna apartmanska jedinica što 

ukupno čini 7 jedinica.  

 Objekat je maksimalne spratnosti od 4 etaže i to uz uslov da površina bruto etaže mora da 

prelazi 150m2 što je projektom ispoštovano. Poslednji III sprat ima preostalu  bruto kvadraturu koja 

ukupno sa svim ostalim etažama ne prelazi dozvoljenu BRGP-u. Objekat je planiran sa ravnim krovom 

što je takođe naznačeno kao uslov ukoliko objekat  ima 4 etaže. Dio krova na III spratu je riješen kao 

ravan prohodan krov – terasa dok je preostali dio riješen kao zeleni neprohodni ravan krov. 

  

Prikaz površina planiranih projektom: 

 

 Urbanistički parametri za urb. parc. UP-IV 49  DUP Buljarica 1  koju čini dio k.p. 359 k.p. KO 

Buljarica I , Opština Budva su: 

 

 Površina 
urbanističke 

parcele  

Površina pod objektima  
 / Indeks zauzetosti =0.25/ 

BRGP                                                            
/Indeks izgrađ. =0.75/ 

Dozvoljena spratnost 

po DUP-u za  
UP-IV 49  

861.00 m2 215.250 m2 645.75 m2 max. 4 etaže 

po projektu za   
UP-IV 49  

861.00 m2 
   164,81m2   

/ 0.19 / 
644,90 m2  

/ 0.75 / 
P+3 

     

 Obračun građevinske bruto površine po projektnoj dokumentaciji izgradnje objekta prema 

Pravilniku o načinu obračuna površine i zapremine objavljenog u Sl. listu Crne Gore broj 47, a u 

skladu sa crnogorskim standardom MEST EN 15221-6. 

 

 

 

 

 

 



Objekat P+3 : 

Etaža Stambeni prostor 

Prizemlje 164.81 m² 

Sprat I 177.58 m² 

Sprat II 177.58 m² 

Sprat III 124.93m² 

Ukupno 644.90 m² 

 

 Ukupna BRGP stambenog objekta  iznosi  644.90 m². 

 Ukupna građevinska zapremina za objekat  iznosi  2389.55m³. 

 Iz prethodnog se vidi da su zauzetost i izgrađenost objekta manji od dozvoljenih prema 

DUP-u Buljarica 1 za  UP-IV 49 . 

 

 Funkcija 

 

 Ovim projektom je predviđena izgradnja slobodnostojećeg apartmanskog objekta spratnosti 

P+3. Objekat je pravougaonog oblika sa pokrivenim stepeništem, ulaznim podestom, liftom i terasama 

na južnoj fasadi. 

 Objekat je spratnosti P+3 sa po 2 apartmanske jedinice  na etaži prizemlja, I sprata i II sprata 

dok je na trećoj etaži predviđena jedna apartmanska jedinica što ukupno čini 7 jedinica. Ove jedinice 

predviđene su za rentiranje turistima. Spratne visine etaža su 3m. 

 Ulazi u apartmanske jedinice u prizemlju i glavno stepenište sa liftom su sa sjeverne strane 

preko trotoara po terenu. 

 Prizemlje - neto površine apartmanskog  prostora je 132.58m2 –  sastoji se od dva  

apartmana A1 i  A2 koji su indentični i formirani kao slika u ogledalu. Apartmani sadrže ulaz, dnevnu 

sobu sa kuhinjom, spavaću sobu, dva kupatila i dvije terase. Površina jednog apartmana je 66.29m2.  

Ukupna  neto  površina etaže prizemlja  je 138.39m2. 

 I sprat  -  neto površine apartmanskog  prostora je 132.58m2 –  sastoji se od dva  

apartmana A3 i  A4 koji su indentični i formirani kao slika u ogledalu. Apartmani sadrže ulaz, dnevnu 

sobu sa kuhinjom, spavaću sobu, dva kupatila i dvije terase. Površina jednog apartmana je 66.29m2.  

Ukupna  neto  površina etaže I sprata  je 153.91m2.  

 

II sprat - neto površine apartmanskog  prostora je 132.58m2 –  sastoji se od dva  apartmana A5 i  

A6 koji su indentični i formirani kao slika u ogledalu. Apartmani sadrže ulaz, dnevnu sobu sa 



kuhinjom, spavaću sobu, dva kupatila i dvije terase. Površina jednog apartmana je 66.29m2.  Ukupna  

neto  površina etaže I sprata  je 153.91m2.   

 III sprat - neto površine apartmanskog  prostora je 93,60m2 – sastoji se od jednog 

jednosobnog  apartmana A7. Apartman A7 sadrži :ulaz, kuhinju, dnevni boravak sa trpezarijom, 

degažman, vešeraj, toalet sobu, kupatilo  i natkrivenu terasu. Ukupna neto površina III sprata  iznosi 

108,04m2.  

 Ukupna neto površina svih etaža objekta iznosi  554.25m2. 

 

Spoljašnja obrada 

 

 Glavne fasade objekta su obrađene kamenim pločama iz lokalnih majdana, boje priblizno RAL 

9001 koje se postavljaju preko termoizolacije d= 3cm, dok se središnji dio - terase takođe oblažu 

kamenim pločama. Konzolne terase na južnoj fasadi se obrađuju fasadnim premazom. 

 Pokriveno stepenište i lift se malterišu i obrađuju fasadnim premazom u dvije boje –lift RAL 

9001 i pokriveno stepenište RAL7002. 

 Otvori na fasadi su predviđeni od aluminijumskuh profila i zastakljeni su termopan staklom, i 

opremljeni roletnama. Boja prozora i balkonskih vrata fasadne bravarije su bijele boje.  

 Ograde na terasama objekta su od metalnih profila tamno sive boje RAL 5004, ankerovani u 

podu ili parapetu ograde. Ograda na terasi trećeg sprata je predviđen kao zidana ograda koja se sa 

spoljašnje fasade oblaže kamenom dok se sa unutrašnje strane obrađuju fasadnim premazom. Dio 

terase trećeg sprata je predviđen kao zeleni neprohodni krov. 

 Krov objekta je predviđen kao ravan neprohodan krov, sa svim potrebnim izolacijama.  

 Ograde na otvorenom stepeništu su pune. Na ulaznim podestima etaža su od metalnih profila  

visine su 110cm. 

 Površine platoa, trotoara , stepeništa se oblažu kamenim pločama iz lokalnih majdana. 

 Parcela se dodatno ozelenjuje mediteranskim rastinjem uz zadržavanje postojećeg u što većoj 

mjeri. 

   

                                                                                                            S a s t a v i l a, 
                                      
                                                                                                 Z. Krapović, dipl.ing.arh.  
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